
Table of Contents

PIH Rental Integrity Summit-HCV TOC-i

Reducing Income and Rent Errors by Building a Quality Program

January 2004

CHAPTER 1 RIM REVIEWS
Section 1 Overview . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-1

What Is a RIM Review?. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-1
Results of Initial RIM Reviews. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-2

Section 2 The RIM Review Process . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-5
Initial Reviews . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-5
Learning Activity 1-1 Analysis of Information on Forms . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-11
Learning Activity 1-2 Analysis of Asset and Asset Income Information . . . . . . . . .1-27
Follow-Up Reviews . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-33
Sanctions  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .1-33

CHAPTER 2 POLICY AND PROCEDURE DEVELOPMENT
Section 1 Introduction . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-1
Section 2 The Need for Policies and Procedures  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-3

Why Policies and Procedures Are Needed . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-3
Mandatory vs. Discretionary Policies and Procedures . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-4

Section 3 Developing Policies and Procedures . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-7
Policies vs. Procedures. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-7
Step 1: Identifying Decision Points . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2-8
Step 2: Translating Requirements into Policies and Procedures  . . . . . . . . . . . . . .2-12
Learning Activity 2-1 Minimum Rent Policies and Procedures . . . . . . . . . . . . . . . .2-15

Section 4 Guidelines for Implementing Policies and Procedures  . . . . . . . . . . . . . . . . .2-21

CHAPTER 3 DATA COLLECTION, ANALYSIS, AND DOCUMENTING THE RENT 
CALCULATION PROCESS

Section 1 Introduction . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-1
Section 2 Step 1: Gathering Data . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-3

Common Issues  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-3
PHA Application (or Reexamination) Form . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-4
Learning Activity 3-1 Fix the Question . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-13

Section 3 Step 2: Interviewing. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-19
Ensuring Consistency . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-19
Conducting an Interview . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-22
Discussion Questions . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-25
Learning Activity 3-2 Situation Analysis . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-26

Section 4 Step 3: Verification  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-29
Verification Forms . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-29

Section 5 Step 4: Review and Follow-Up . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-31
Discussion Question . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-31

Section 6 Step 5: Data Entry and Calculation  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-33
Section 7 Step 6: Maintaining Files  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-35
Section 8 Conclusion  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .3-36



Table of Contents

PIH Rental Integrity Summit-HCV TOC-ii

Reducing Income and Rent Errors by Building a Quality Program

January 2004

CHAPTER 4 VERIFICATIONS
Section 1 Overview . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-1

Learning Activity 4-1 Minimum Rent Verification  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-3
Section 2 Verification Policies . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-7

Regulatory Verification Requirement. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-7
Hierarchy of Verification Methods . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-7
Release Forms . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-13

Section 3 Recommended Levels of Verification . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-17
Up-Front Income Verification (UIV) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-17
Learning Activity 4-2 UIV Case Study 1 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-37
Learning Activity 4-3 UIV Case Study 2 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-40
Third-Party Verification . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-43
Document Review . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-43
Tenant Declaration  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-44

Section 4 Verification Standards  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-49
Documenting the Absence of Third-Party Verification. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-51
What Must Be Verified. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-54
Summary. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4-66

CHAPTER 5 CALCULATION PROBLEM AREAS
Section 1 Introduction . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-1
Section 2 Employment Income . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-3

Verification Issues . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-4
Learning Activity 5-1 Pay Stubs vs. Third-Party Verification  . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-5
Unreported and Underreported Income  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-11
Sporadic Income . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-11
Seasonal Employment  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-13

Section 3 Training Program Income  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-17
HUD-Funded Training Program  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-17
Other Training Program Income . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-18
Training Program Income Issues  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-20

Section 4 Earned Income Disallowance (EID) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-21
Qualifications. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-22
Initial 12-Month Exclusion . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-23
Second 12-Month Exclusion and Phase-In . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-24
Maximum Four-Year Disallowance . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-24
EID Issues. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-25
Learning Activity 5-2 EID Calculation . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-29
Applying the EID Rules: An In-Depth Example . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-34

Section 5 Assets and Asset Income . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-47
What Assets Include . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-47
Assets Disposed Of for Less Than  
Fair Market Value  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-49
Learning Activity 5-3 Imputed Assets . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-50
Income from Assets  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-51
Learning Activity 5-4 Interest Income from Assets . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-52
Imputed Asset Income  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-55
Learning Activity 5-5 Assets and Asset Income . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-56
What Assets Do Not Include . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-58
Asset Issues . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-58



Table of Contents

PIH Rental Integrity Summit-HCV TOC-iii

Reducing Income and Rent Errors by Building a Quality Program

January 2004

Section 6 Utility Allowances  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-59
Section 7 Payment Standards . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-61

Establishing Payment Standard Amounts  
(24 CFR 982.503) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-61
Use of Payment Standard (24 CFR 982.505) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-62
Payment Standard Issues . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .5-63

CHAPTER 6 MAKING SUCCESS MEASURABLE THROUGH QUALITY CONTROL
Section 1 Introduction to Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-1

How Do You Know?  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-1
What Is Quality Control (QC)? . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-2
This Chapter . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-3
Why Quality Control Is Helpful  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-4

Section 2 Types of Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-5
Preventive Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-6
Periodic Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-7
Continuous Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-8

Section 3 Designing a Quality Control Program . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-13
Where to Start  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-13
Designing a Quality Control Program Using “Big Picture” Outcomes  . . . . . . . . . .6-15
The End Result—A Quality Control Plan . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-23
What Next?  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-24

Section 4 “How-to” Aspects of Quality Control . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-27
Conducting Tenant File Reviews  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-27
Conducting the “General” Portion of a Periodic Review . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-33
Using Reports to Track Quality  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-34
Addressing Staff Capacity Issues . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .6-39
Communicating About Error Reduction and Quality Control  . . . . . . . . . . . . . . . . .6-43

Section 5 Recap: What Makes a Good Quality Control Program? . . . . . . . . . . . . . . .6-47

CHAPTER 7 WHAT’S YOUR STRATEGY? THINKING THROUGH THE ERROR 
REDUCTION CHALLENGE

Section 1 Introduction . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-1
RIM Review Response Reminder . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-2

Section 2 Problem Analysis Strategy . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-3
Step 1: Clarify the Area of Concern. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-3
Step 2: Understand What Really Happened . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-6
Step 3: Identify the Reasons for Errors . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-9
Problem Analysis Strategy: Review  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-13

Section 3 Response Strategy  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-15
Step 1: Find Appropriate Solutions . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-15
Step 2: Develop an Implementation Plan  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-19

Section 4 The Error Reduction Process: Two Examples  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-23
Example 1: Best Housing Authority (BHA) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-24
Example 2: Quality Housing Authority (QHA) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-31

Section 5 Using the Error Reduction Process. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-39
Back Home . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-39
Where Do We Go from Here?. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .7-40



Table of Contents

PIH Rental Integrity Summit-HCV TOC-iv

Reducing Income and Rent Errors by Building a Quality Program

January 2004

APPENDIX A REFERENCES—HCV
List of Useful Websites . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-1
Improper Payments Information Act of 2002  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-3
Training Program Income Notice (PIH 98-2, 1/12/98)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-5
PIC Ad Hoc Reports . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-25
Sample PIC Error Report  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-33
Sample PIC Error Analysis Report . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . A-34

APPENDIX B REGULATIONS AND GUIDEBOOKS—HCV
Excerpts from Code of Federal Regulations, Title 24 (24 CFR)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-1
Excerpts from Housing Choice Voucher Program Guidebook (7420.10G) . . . . . . . . . . . . . . . . B-29
Chapter 5: Eligibility and Denial of Assistance . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-29
Chapter 6: Calculating Rent and HAP Payments . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-83
Chapter 7: Payment Standards  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-95
Chapter 12: Reexaminations  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-107
Chapter 18: Allowances for Utilities and Other Services  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . B-125

APPENDIX C RIM GUIDE EXCERPTS—HCV
Excerpts from Part VI  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-1
C. Administrative Plan Review – Section 8 HCV Only . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-1
D. Payment Standards – Section 8 HCV only  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-5
E. Accepting and Processing Applications . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-9
F. Income  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-15
H. Rent and Housing Assistance Payments (HAP) – Section 8 HCV only . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-21
I. Reexaminations . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-27
J. HUD-50058 and Multifamily Tenant Characteristics System (MTCS)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-35
Appendix A/C (Custom Combination)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . C-37


